Tribunal administratif N° 24846a du role 

du Grand-Duche de Luxembourg Inscrit le 25 septembre 2008 

3 e chambre 


Audience publique du 13 octobre 2009 


Recours forme par Monsieur 

contre une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes 

en matiere d’impot sur le revenu 


JUGEMENT 

Revu la requete inscrite sous le numero 24846 du role et deposee au greffe du tribunal 
administratif en date du 25 septembre 2008 par Monsieur demeurant a L-..., tendant a la 
reformation d’une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes du 30 
juin 2008 refusant de faire droit a sa demande d’admettre en deduction la quote-part des frais 
afferents a la quote-part de sa maison donnee en location ; 

Vu le memoire en reponse du delegue du gouvernement depose au greffe du tribunal 
administratif en date du 10 novembre 2008 ; 

Vu le memoire en replique depose au greffe du tribunal administratif en date du 9 
decembre 2008 par Monsieur ; 

Vu le jugement du tribunal administratif du 7 juillet 2009 (n° 24846 du role), declarant 
le recours en reformation recevable et ordonnant la production de memoires 
complementaires ; 

Vu le memoire complementaire du delegue du Gouvernement depose au greffe du 
tribunal administratif le 14 septembre 2009 ; 

Vu les pieces versees en cause et notamment la decision critiquee ; 

Le juge-rapporteur entendu en son rapport, ainsi que Monsieur ... en ses explications et 
Monsieur le delegue du gouvernement Claude Lick en ses plaidoiries a 1’ audience publique du 
23 septembre 2009. 


Au titre de sa declaration pour l’impot sur le revenu de l’annee 2006, deposee au 
bureau d’imposition ..., Monsieur ... declara un montant de 4.179,56 € a titre de perte 
provenant de la location de biens. 

Par courrier du 18 mai 2007, le bureau d’imposition informa Monsieur ..., de ce qu’il 
envisage de s’ecarter de sa declaration d’impot et emit le 13 juin 2007 le bulletin de l’impot 
sur le revenu relatif a l’annee 2006 conformement aux stipulations du courrier precite du 18 
mai 2007. 
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Le 8 septembre 2007, Monsieur ... fit introduire aupres du directeur de 1’ administration 
des Contributions directes, designe ci-apres par « le directeur », une reclamation dirigee 
contre le bulletin de l’impot de I’annee 2006. 

Par decision du 30 juin 2008, le directeur rejeta la reclamation de Monsieur ... en les 
termes suivants : 

« Vu la requite introduite le 11 septembre 2007 par le sieur ..., demeurant a L-..., 
pour reclamer contre le bulletin de I'impdt sur le revenu de I'annee 2006, emis le 13 juin 
2007 ; 


Vu le dossier fiscal ; 

Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impots (AO) ; 

Considerant que la reclamation a ete introduite par qui de droit (§ 238 AO), dans les 
forme (§ 249 AO) et delai (§ 245 AO) de la loi, qu'elle est partant recevable ; 

Considerant que le reclamant fait grief an bureau d'imposition d'avoir refuse la 
deduction defrais d'obtention en relation avec 40% de sa maison donnee en location ; 

Considerant qu'en vertu du § 243 AO, line reclamation regulierement introduite 
declenche d'office un reexamen integral de la cause, sans egard aux conclusions et moyens du 
requerant, la loi d'impot etant d'ordre public ( decision dir. du 9.9.1991 n° ... du role) ; 

qu'd cet egard le controle de la legalite externe de I'acte doit preceder celui du bien- 
fonde (decision dir. du 21.5.1993 n° ... du role) ; 

qu'en I'espece la forme suivie par le bureau d'imposition ne prete pas a critique ; 

Considerant que le reclamant fait grief au bureau d'imposition de ne pas avoir pris en 
consideration une perte de location provenant de 40% de sa maison qui aurait ete donnee en 
location a partir du I" mai 2006 ; 

Considerant que le reclamant a loue 3 pieces, 1 salle de bains et l' utilisation de la 
cuisine ci partir du I" mai de I'annee litigieuse en contrepartie d'un loyer de 150 euros par 
mois sur base de la loi du 27 aout 1987 sur les baux a loyer ; 

Considerant que la loi du 27 aout 1987 portant reforme de la legislation sur les baux 
a loyer, a laquelle le reclamant fait reference, est abolie et a ete remplacee par la loi du 21 
septembre 2006 sur le bail a usage d'habitation et modifiant certaines dispositions du Code 
civil ; 


Considerant qu'aux termes de V article 2 de cette loi, la location d'un logement a usage 
d'habitation peut rapporter au bailleur un revenu annuel ne depassant pas le taux de 5 pour- 
cent du capital investi ; 

que laformule du loyer par piece, tel que definie ci l' article 1" de I'ancienne loi, n'est 
plus reprise dans la nouvelle loi ; 
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Considerant qu'il est corrobore par des etudes de marche, publiees dans la note de 
l'observatoire de I'habitat numero 4 de mars 2005 « Offres et prix de location des logements 
en 2003-2004 » dont I'editeur est le departement du logement du Ministere des classes 
moyennes, du tourisme et du logement, que de toute evidence les appartements sis a ... 
rapportent entre 14 et 17,41 euros par metre carre et par mois ; 

Considerant que le reclamant declare avoir donne en location 3 pieces, une salle de 
bains et une cuisine; qu'en prenant en compte une superficie minimale de 9 metres carres par- 
piece et a defaut Vindications exactes par le reclamant, la superficie louee, nonobstant les 
parties communes, s'eleve a (4,5 x 9 i.e.) 40,50 metres carres ; 

qu'en application d'un prix moyen de 14 euros, il se degagerait un loyer de (40,5 x 14 
i.e.) 567 euros par mois ; 

Considerant en plus que le loyer moyen d'une maison situee au territoire de la ville de 
Luxembourg s'eleve a 2.308 euros par mois, ce qui correspondrait en I'espece a (2.308 x 40% 
i.e.) 923,20 euros ; 

Considerant que ces montants sont, de toute evidence, largement superieurs aux 150 
euros declares par le reclamant ; 

Considerant que Vutilisation commune de certaines parties de la maison, autrement 
privatives, telle la cuisine, ensemble avec le loyer modique sont des elements a ebranler 
I'hypothese d'une location dans les conditions comme elles sont d' usage entre tiers ; 

Considerant que si un contrat de bail, tel qu’en I'espece, est a ecarter du point de vue 
fiscal comme un contrat n'etant pas d 'us age entre tiers, il s'ensuit que le loyer reduit est a 
interpreter dans le sens d'une mise a la disposition gratuite par le proprietaire avec 
participation auxfrais par 1' occupant ; 

que les revenus de location seront des lors a determiner comme si le proprietaire 
disposait lui-meme de I'immeuble (article 12, alinea 2 L.l.R.) ; 

que de ce fait la valeur locative forfaitaire (article 96, alineas 2 et 3; article 98, alinea 
l e n° 5 L.l.R.) devient imposable dans le chefdu reclamant ; 

Considerant que la valeur locative forfaitaire est fixee en vertu du reglement grand- 
ducal du 12 juillet 1968 concernant la fixation de la valeur locative de I'habitation occupee 
en vertu du droit de propriete on occupee a titre gratuit ou en vertu d'un droit de jouissance 
viager ou legal ; 

que la valeur locative ainsi determinee ne peut etre reduite qu'a concurrence des 
interets passifs deductibles pour constituer le revenu net ; 

Considerant qu'il resulte de ce qui precede que d'autres frais d'obtention en relation 
economique avec I'immeuble en question ne sont pas deductibles en I'annee litigieuse ; 

Considerant que pour le surplus, Vimposition est conforme a la loi et aux faits de la 
cause et n 'est d'ailleurs pas contestee ; ». 
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Par requete deposee le 25 septembre 2008, Monsieur ... introduisit un recours tendant a 
la reformation de cette decision directoriale. 

La decision directoriale ayant ete prise sur base la loi du 21 septembre 2006 sur le bail 
a usage d'habitation et modifiant certaines dispositions du Code civil dont P applicability fut 
contestee par le demandeur, le tribunal administratif, par jugement du 7 juillet 2009, n° 24846 
du role, declara la loi modifiee du 14 fevrier 1955 portant modification et coordination des 
dispositions legales et reglementaires en matiere de bail a loyer, ci-apres « la loi du 14 fevrier 
1955 », applicable en l’espece et ordonna par ce meme jugement aux parties de produire un 
memoire supplemental sur la question de la conformite du loyer litigieux aux dispositions 
de la loi du 14 fevrier 1955. 

Dans son memoire complementaire le delegue du gouvernement fait valoir qu’en vertu 
de Particle l er de la loi du 14 fevrier 1955, le loyer par piece et par mois d’un immeuble a 
usage d’habitation dont la construction etait achevee avant le 10 septembre 1944 serait fixe, 
selon qu’il s’agisse d’un logement sans confort, avec confort reduit ou avec confort modeme, 
dans la ville de Luxembourg de 250 a 1500 francs, les cuisines seraient comptees comme 
pieces mais non les salles de bains. En admettant que les pieces louees repondent aux criteres 
de superficie et de hauteur, le loyer mensuel que le demandeur aurait pu demander se situerait 
entre 875.- et 5.250.- francs, de sorte que le loyer en cause ne serait pas conforme aux 
dispositions de la loi du 14 fevrier 1955. 

Force est au tribunal de constater que la decision litigieuse du 13 juin 2007, est basee 
sur le motif que le loyer que le demandeur pcrgoit pour la location d’une partie de sa maison 
serait a considerer comme un loyer reduit, de sorte que, d’un point de vue fiscal, P operation 
serait a qualifier d’une mise a disposition gratuite par le proprietaire avec participation aux 
frais de l’occupant. Le directeur de 1’ administration des Contribution directes en a deduit qu’a 
part des interets passifs, d’autres frais d’obtention en relation economique avec P immeuble ne 
seraient pas deductibles en l’annee litigieuse. 

Aux termes de Particle l er de la loi du 14 fevrier 1955: « Le loyer par piece et par 
mois de tout ou partie d'un immeuble a usage d'habitation dont la construction etait achevee 
avant le 10 septembre 1944 est fixe pour les logements sans confort, pour ceux avec confort 
reduit et pour ceux avec confort modeme comme suit : 

a) Dans la ville de Luxembourg et dans les communes et localites qui seront designees 
par arrete du Ministre de I'Interieur sur avis du college des bourgmestre et echevins de 250 a 
600, de 600 d 1.000 et de 1.000 d 1.500 francs; 

[...]». 

Partant, force est au tribunal de constater que meme a admettre que la maison pour 
laquelle le demandeur pcrgoit le loyer litigieux serait a qualifier de logement avec confort 
moderne, la loi du 14 fevrier 1955 plafonne le loyer que le demandeur est susceptible de 
percevoir pour 3,5 pieces a 5.250.- francs, ce qui equivaut a 130,14.- euros. 

Dans la mesure ou il n’est pas conteste que le demandeur percoit un loyer de 150.- 
euros, montant se situant au-dessus du plafond prescrit par la loi du 14 fevrier 1955, le motif 
que le loyer litigieux serait a qualifier de loyer reduit ne saurait etre verifie en l’espece. 
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II suit de 1’ ensemble des considerations qui precedent que le recours est fonde et que, 
par reformation de la decision du directeur de [’administration des Contributions directes du 
30 juin 2008, le tribunal retient que les recettes pergues constituent un revenu de location au 
sens de l’article 98 (1) 1 LIR avec toutes les consequences de droit concernant notamment les 
depenses d’obtention deductibles. 


Par ces motifs, 

le tribunal administrate, troisieme chambre, statuant contradictoirement ; 

vidant le jugement du 7 juillet 2009 ; 

declare le recours en reformation fonde ; 

partant, reforme la decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes 
du 30 juin 2008 repertoriee sous le numero ... et dit que les recettes pergues constituent un 
revenu de location au sens de l’article 98 (1) 1 LIR avec toutes les consequences de droit 
concernant notamment les depenses d’obtention deductibles ; 

renvoie le dossier devant le directeur de [’administration des Contributions directes en 
vue de sa transmission au bureau d’ imposition competent pour execution ; 

condamne l’Etat aux frais. 

Ainsi juge par : 


Catherine Thome, premier juge, 
Claude Fellens, juge, 

Frangoise Eberhard, juge, 


et lu a 1’ audience publique du 13 octobre 2009 par le premier juge Catherine Thome en 
presence du greffier Judith Tagliaferri. 


s. Judith Tagliaferri 


s. Catherine Thome 


Reproduction certifiee conforme a l’original 

Luxembourg, le 13.10.2009 
Le Greffier du Tribunal administrate 
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